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Art. 7:296 lid 1 aanhef en onder a BW

ECLI:NL:GHAMS:2022:1748

Huur bedrijfsruimte. Ontbinding. Gesplitste huur
overeenkomst.

Impliceert tekortschieten van een huurder 
in één van twee aangrenzende gehuurde be
drijfsruimten ook slechte bedrijfsvoering in 
de andere bedrijfsruimte?

Geïntimeerde huurt twee naast elkaar gelegen 
panden met een gesplitste huurovereenkomst. In 
die huurovereenkomst, die oorspronkelijk op 16 
augustus 2013 is aangevangen en liep tot 31 au-
gustus 2018, is bepaald dat het ene pand uitslui-
tend als hotel zal worden gebruikt (Pand 1) en het 
andere pand als galerie met soft-horeca en twee 
appartementen voor short stay verhuur conform 
vergunning (Pand 2). Geïntimeerde schiet tekort 
in de nakoming van de (gesplitste) huurovereen
komst, omdat hij Pand 2 in strijd met de (contrac-
tuele) bestemming (en vergunning) als hotel ge-
bruikt en de twee appartementen onderverhuurt. 
Bij vonnis van de kantonrechter van 10 februari 
2017 wordt de huurovereenkomst, uitsluitend 
voor zover die betrekking heeft op Pand 2, ontbon-
den. Ontbinding van de huurovereenkomst met 
betrekking tot Pand 1 wordt niet uitgesproken, 
omdat geïntimeerde ter zake niet is tekortgescho-
ten. Verhuurder zegt vervolgens de huur met be-
trekking tot Pand 1 op tegen 31 augustus 2018 op 
grond van artikel 7:296 lid 1 sub a BW. Geïnti-
meerde stemt hier niet mee in. Verhuurder gaat in 
hoger beroep tegen het vonnis van 10 februari 
2017 met als doel de huurovereenkomst met be-
trekking tot Pand 1 ook te ontbinden. Bij arrest 
van 3 september 2019 wordt het vonnis van 10 fe-
bruari 2017 echter door het hof bekrachtigd; het 
gedeelte van de huurovereenkomst met betrek-
king tot Pand 1 blijft in stand. Verhuurder start 
vervolgens een tweede procedure bij de kanton-
rechter. Centraal in die procedure staat de beëin-
diging van het gedeelte van de huurovereenkomst 
voor Pand 1 wegens slechte bedrijfsvoering.

In die beëindigingsprocedure oordeelt de kan-
tonrechter dat, naar vaste jurisprudentie, de 
vraag of de bedrijfsvoering van de huurder niet is 
geweest zoals een goed huurder betaamt, moet 
worden beantwoord met inachtneming van alle 
omstandigheden van het geval. Volgens de kan-
tonrechter vindt de beoordeling van de opzeg-
gingsgrond ‘slecht huurderschap’ in de praktijk op 
identieke wijze plaats als de beoordeling van een 
vordering tot ontbinding van de huurovereen

komst op grond van een tekortkoming. Tegen deze 
achtergrond refereert de kantonrechter aan de 
eerdere procedure tussen partijen en het oordeel 
van het hof in die procedure dat geïntimeerde niet 
is tekortgeschoten in de nakoming van de huur­
overeenkomst met betrekking tot Pand 1. De kan­
tonrechter komt op basis hiervan tot de conclusie 
dat de bedrijfsvoering in Pand 1 niet in strijd is ge­
weest met goed huurderschap en wijst de beëindi­
gingsvordering van verhuurder af.

Hof: In hoger beroep komt het hof tot een an­
der oordeel. Dat geïntimeerde alleen is tekortge­
schoten in de nakoming van de huurovereenkomst 
ter zake van Pand 2 betekent volgens het hof niet 
dat er geen sprake kan zijn van slechte bedrijfs­
voering in Pand 1. Geïntimeerde heeft – in strijd 
met het bepaalde in de huurovereenkomst – Pand 
2 tot onderdeel gemaakt van het hotel in Pand 1. 
Daarbij is de receptie van het hotel van Pand 1 
naar Pand 2 verplaatst. Dit is niet het soort be­
drijfsvoering dat een goed huurder betaamt, aldus 
het hof. De beëindigingsvordering van verhuurder 
wordt in hoger beroep alsnog toegewezen. 

Zie ook:
•	 HR 3 november 1989, 	  
ECLI:NL:HR:1989:ZC8266;
•	 HR 4 januari 1980, 	  
ECLI:NL:HR:1980:AB7428;
•	 Rb. Noord-Nederland 20 september 2022, 
ECLI:NL:RBNNE:2022:3575;
•	 Kamerstukken II 1970/1971, 9975, nr. 6, p. 8.

Zie anders:
•	 Hof Amsterdam 28 mei 2019, 	  
ECLI:NL:GHAMS:2019:1917: huur bedrijfs
ruimte. Winkel. Assortiment niet in overeen-
stemming met bestemmingsbepaling in 
huurovereenkomst. In de gegeven omstan
digheden geen tekortkoming huurder. Geen 
gegrond beroep verhuurder op opzegging 
wegens slechte bedrijfsvoering, dringend ei-
gen gebruik of op grond van belangenafwe-
ging;
•	 Hof Arnhem-Leeuwarden 15 oktober 2021, 
ECLI:NL:GHARL:2021:9361: huurovereenkomst 
(middenstands)bedrijfsruimte van winkelpand 
met bovenwoning. Vordering tot beëindiging 
van de huur in hoger beroep afgewezen, nadat 
de kantonrechter de vordering had toegewe-
zen. De aangevoerde gronden – ‘slecht huur-
derschap’ en belangenafweging – kunnen de 
beëindiging van de langlopende huurovereen
komst (vanaf 1977) niet dragen;
•	 Hof ’s-Hertogenbosch 19 februari 2013, 
ECLI:NL:GHSHE:2013:BZ2054: vordering tot 
beëindiging huurovereenkomst wegens slech-
te bedrijfsvoering wordt afgewezen, onder 
meer omdat huurder in het gehuurde een 
goed lopend bedrijf exploiteert. De door ver-
huurder aangevoerde feiten en omstandig
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heden leveren geen slechte bedrijfsvoering 
op;
•	 Rb. Midden-Nederland 1 juli 2020, 	
ECLI:NL:RBMNE:2020:2635: geen sprake van 
tekortschieten huurder door gehuurde niet 
conform bestemming te gebruiken. Het ge-
bruik vond al langere tijd plaats en werd 
door verhuurder gedoogd. Naar maatstaven 
van redelijkheid en billijkheid onaanvaard-
baar om aan te nemen dat gebruik in strijd 
met bestemming een tekortkoming oplevert 
die ontbinding rechtvaardigt. Vordering tot 
beëindiging van de huurovereenkomst op 
grond van 7:296 lid 1 sub a BW wordt afge-
wezen.  

Wenk:
In algemene zin geldt dat de vraag of de be
drijfsvoering van de huurder niet is geweest 
zoals een goed huurder betaamt, wordt be-
oordeeld met inachtneming van alle omstan
digheden van het geval (HR 4 januari 1980, 
ECLI:NL:HR:1980:AB7428). Uit de wetge-
schiedenis volgt daarbij dat slecht huur-
derschap niet (enkel) gelijkstaat aan het na-
komen van de huurovereenkomst. Kort 
gezegd, mag van een huurder meer worden 
verwacht dan alleen het nakomen van con-
tractuele verplichtingen. Van de huurder 
mag bijvoorbeeld worden verlangd dat hij 
zich inspant om wat van zijn in het gehuurde 
geëxploiteerde bedrijf te maken. Onze (toen-
malige) minister schreef op dit punt: “[…] 
Ook een verhuurder is er mede bij gebaat, dat 
het gehuurde pand continu in gebruik is bij een 
ondernemer die daarin op efficiënte wijze en 
met passende zorg voor onderhoud en aanzien 
een florerend bedrijf uitoefent. Het is tenslotte 
ook een algemeen belang, dat de bedrijfsuitoe­
fening geschiedt in doelmatige, naar de eisen 
van de tijd ingerichte panden, waarin op be­
vredigende wijze wordt voorzien in de behoef­
te van afnemers." In lijn met deze gedachte 
volgt uit voornoemd arrest dat bij de beoor
deling van de vraag of sprake is van slechte 
bedrijfsvoering niet uitsluitend hoeft te wor-
den gekeken naar de (wijze van) bedrijfsvoe
ring in het gehuurde, maar ook de (wijze 
van) bedrijfsvoering in andere bedrijfsruim
tes die bij de huurder in gebruik zijn.

Gelet hierop, is het oordeel van de kan-
tonrechter, dat de beoordeling van de opzeg-
gingsgrond ‘slecht huurderschap’ op ‘identie­
ke wijze’ plaatsvindt als de beoordeling van 
een vordering tot ontbinding van de huur
overeenkomst, onjuist. De vraag of er sprake 
is van slechte bedrijfsvoering wordt dan op 
een te beperkte manier benaderd. Er wordt 
dan niet meer gekeken naar alle omstandig
heden en het grotere geheel. De (niet-)nako-
ming van de huurovereenkomst staat niet 
gelijk aan goede, of slechte bedrijfsvoering. 

Als bijvoorbeeld de huurder de huur niet 
steeds tijdig voldoet, en daardoor tekort­
schiet in de nakoming van zijn verplich­
tingen uit de huurovereenkomst, zodat ont­
binding is gerechtvaardigd, dan betekent dat 
nog niet dat ook sprake is van slechte be­
drijfsvoering.

Dat het hof de vraag of sprake is van 
slechte bedrijfsvoering breder benadert, is zo 
bezien begrijpelijk. Door – in strijd met de 
gesplitste huurovereenkomst – zowel Pand 1 
als Pand 2 als hotel te gebruiken, heeft geïn­
timeerde/huurder zich wel degelijk schuldig 
gemaakt aan slecht huurderschap (in de 
vorm van slechte bedrijfsvoering). Daarvoor 
is niet noodzakelijkerwijs ook een tekort­
schieten in de nakoming van de verplich­
tingen uit hoofde van de huurovereenkomst 
ter zake Pand 1 vereist.

Het hof schenkt, onder verwijzing naar 
het arrest van de Hoge Raad van 3 november 
1989, ECLI:NL:HR:1989:ZC8266, nog enige 
aandacht aan het feit dat voor de toewijzing 
van een beëindigingsvordering het niet 
noodzakelijk is dat de verhuurder nadeel on­
dervindt van de slechte bedrijfsvoering in 
het gehuurde. Desalniettemin benadrukt het 
hof dat vanwege de ontbinding van de huur­
overeenkomst met betrekking tot Pand 2 er 
synergievoordelen verloren zijn gegaan die 
zien op de exploitatie van de short stay ap­
partementen in samenhang met het hotel. 
Dat er – in het nadeel van verhuurder – in­
breuk op deze samenhang is gemaakt door 
geïntimeerde/huurder, draagt bij aan het 
oordeel van het hof dat sprake is van slechte 
bedrijfsvoering in Pand 1. 

Arrest inzake
Zosta Beheer B.V., te Amsterdam, appellante, 
advocaat: mr. F.F. Boers te Amsterdam,
tegen
[Geïntimeerde], advocaat: mr. J.N.M. van Trigt te 
Amsterdam.

Hof:

1 	 Het geding in hoger beroep
Partijen worden hierna Zosta en [geïntimeerde] 
genoemd.

Zosta is bij dagvaarding van 6 juli 2020 in ho­
ger beroep gekomen van een vonnis van de kan­
tonrechter in de rechtbank Amsterdam van 17 
april 2020, onder bovenvermeld zaaknummer 
gewezen tussen Zosta als eiseres en [geïnti­
meerde] als gedaagde.

Partijen hebben daarna de volgende stukken 
ingediend:
-	 memorie van grieven;
-	 memorie van antwoord, met producties.
Ten slotte is arrest gevraagd.
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Zosta heeft geconcludeerd dat het hof het 
bestreden vonnis zal vernietigen en – uitvoer-
baar bij voorraad – alsnog de huurovereenkomst 
van partijen zal beëindigen en een datum voor 
ontruiming zal bepalen, met beslissing over de 
proceskosten.

[Geïntimeerde] heeft geconcludeerd tot be-
krachtiging van het bestreden vonnis, met be-
slissing – uitvoerbaar bij voorraad – over de pro-
ceskosten.

Beide partijen hebben in hoger beroep be-
wijs van hun stellingen aangeboden.

2 	 Feiten
De kantonrechter heeft in het bestreden vonnis 
onder 1.1 tot en met 1.11 de feiten vastgesteld 
die hij tot uitgangspunt heeft genomen. Met de 
grieven 2 en 3 betoogt Zosta dat de kantonrech-
ter de inhoud van het eerder tussen partijen ge-
wezen vonnis van de kantonrechter te beperkt 
heeft weergegeven en de inhoud van het daarna 
door het hof gewezen eindarrest enerzijds te be-
perkt en anderzijds te ruim. Het hof zal hierna 
de citaten uitbreiden met de passages waarop 
Zosta zich heeft beroepen. De juistheid van de 
vastgestelde feiten is in hoger beroep niet in ge-
schil, zodat die feiten ook het hof als uitgangs
punt dienen. Voor zover in hoger beroep van 
belang en met inachtneming van hetgeen hier-
voor werd overwogen, zijn de feiten de volgen-
de.
2.1	 Bij schriftelijke huurovereenkomst van 
16 augustus 2013 heeft Zosta aan [naam] (hier-
na: [naam]) de panden aan de [adres 1] en 
[adres 2] in [plaats] (hierna ook: [adres 1] en 
[adres 2]) verhuurd. In de overeenkomst is be-
paald dat [adres 1] door de huurder uitsluitend 
zou worden bestemd om te gebruiken als hotel 
en [adres 2] als galerie met soft-horeca en twee 
appartementen.
2.2	 De huurovereenkomst liep tot 31 augus-
tus 2018, met daarna een verlenging met een 
periode van vijf jaar, behoudens opzegging door 
één van de partijen zoals in de huurovereen
komst vermeld.
2.3	 Bij akte van indeplaatsstelling van 25 
augustus 2014 is [geïntimeerde] per 1 septem-
ber 2014 in deze huurovereenkomst in de plaats 
gesteld van [naam].
2.4	 Bij vonnis van de kantonrechter in de 
rechtbank Amsterdam van 10 februari 2017 is de 
huurovereenkomst voor zover die betrekking 
had op [adres 2] ontbonden. In het vonnis is 
overwogen, voor zover hier van belang:

“(…) De tussentijdse conclusie luidt dat spra-
ke is geweest van meerdere tekortkomingen 
van [geïntimeerde] die in beginsel ontbin
ding van de huurovereenkomst rechtvaardi-
gen. Anders dan [geïntimeerde] heeft be-
toogd is de kantonrechter van oordeel dat 
het beroep van Zosta op deze tekortkomin-
gen in de gegeven omstandigheden niet is 

strijd is met de maatstaven van redelijkheid 
en billijkheid. (…)
(…) Het gebruik door [geïntimeerde] van 
[adres 2] als hotel kan worden beschouwd 
als een ernstige tekortkoming. Dit geldt in 
mindere mate voor het aangaan van de ver-
boden onderhuurovereenkomst van de twee 
etages van [adres 2] in juli 2016, omdat die 
van beperkte duur was. Beide tekortkomin-
gen voeren terug op dezelfde verplichting, 
namelijk het gebruik van [adres 2] in over-
eenstemming met de short stay vergunning. 
Vast staat dat ten aanzien van [adres 1] geen 
sprake is van tekortkomingen van [geïnti-
meerde]. In zoverre zijn de tekortkomingen 
van bijzondere aard.
(…) Alles afwegende is de kantonrechter van 
oordeel dat de tekortkomingen van [geïnti-
meerde] niet de gehele ontbinding van de 
huurovereenkomst rechtvaardigen, maar de 
gedeeltelijke ontbinding, namelijk voor zo-
ver die betrekking heeft op [adres 2]. Daarbij 
wordt in aanmerking genomen dat de tekort-
komingen specifiek betrekking hebben op 
[adres 2], en niet, althans onvoldoende is ge-
steld of gebleken dat die tekortkomingen ge-
volgen hebben voor de exploitatie van [adres 
1] als hotel.”

2.5	 Bij exploot van 17 februari 2017 heeft 
Zosta [geïntimeerde] de huur van [adres 1] en 
[adres 2] opgezegd tegen 31 augustus 2018. In 
de brief staat, voor zover hier van belang:

“De grond voor deze opzegging is gelegen in 
het feit dat uw bedrijfsvoering niet is ge
weest zoals dat een goed huurder betaamt, 
artikel 7:296 lid 1 sub a BW. U heeft in het 
gehuurde in strijd met de nadrukkelijke af-
spraken zoals verwoord in artikel 9 jo artikel 
1 van de huurovereenkomst een illegaal ho-
tel in het gehuurde geëxploiteerd. U heeft 
daarmee niet gehandeld zoals een goed 
huurder betaamt. Ook heeft u, zelfs tijdens 
de juridische procedure, het gehuurde onbe-
voegd onderverhuurd. Per vonnis van 10 fe-
bruari 2017 heeft de kantonrechter bepaald 
dat u dusdanig in uw verplichtingen te kort 
bent geschoten dat een ontbinding van de 
huurovereenkomst gerechtvaardigd is. De 
kantonrechter heeft vervolgens de huurover
eenkomst partieel ontbonden. (…) Door deze 
partiële ontbinding ziet Zosta zich gecon-
fronteerd met een voor haar aanzienlijk na-
deligere huurovereenkomst dan zij voor 
ogen had bij het aangaan van de huurover
eenkomst. De synergievoordelen van geza
menlijke verhuur van beide panden is als ge-
volg van uw handelingen en de partiele 
ontbinding verdwenen.”

2.6	 Bij e-mail van 3 maart 2017 heeft [geïn-
timeerde] Zosta bericht dat hij niet instemt met 
de huuropzegging.
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2.7	 In het hoger beroep tegen het onder 2.4 
genoemde vonnis heeft dit hof bij tussenarrest 
van 15 mei 2018 [geïntimeerde] in de gelegen-
heid gesteld te bewijzen dat [naam] en/of [geïn-
timeerde] zelf stilzwijgend of expliciet toestem-
ming van Zosta had(den) gekregen om de 
appartementen in [adres 2] in afwijking van de 
huurovereenkomst te gebruiken als hotel.
2.8	 Bij eindarrest van 3 september 2019 
heeft het hof het vonnis van 10 februari 2017 be-
krachtigd. Voor zover hier van belang heeft het 
hof daartoe als volgt overwogen:

“(…) Nu [geïntimeerde] niet is geslaagd in 
het hem opgedragen bewijs, staat vast dat 
Hus door de verhuur van de appartementen 
als hotelruimte, heeft gehandeld in strijd met 
artikel 9 van de huurovereenkomst van par
tijen en falen de grieven in het incidenteel 
appel. (…)
(…) De huurovereenkomst heeft betrekking 
op beide panden, maar die panden zijn goed 
van elkaar te onderscheiden. Ondanks de 
aanwezigheid van een interne verbinding 
zijn zij bouwkundig nog immer te beschou-
wen als twee afzonderlijke panden. De ver-
binding kan weer ongedaan worden ge-
maakt. In het verleden zijn de panden ook 
daadwerkelijk afzonderlijk van elkaar geëx-
ploiteerd. Het huurcontract leent zich der-
halve voor splitsing, waarbij de huur wat be-
treft pand [adres 1] wordt beheerst door 
artikel 7:290 e.v. BW en wat betreft [adres 2] 
door artikel 7:230a BW. Zosta heeft voorts in 
hoger beroep niet betwist dat de huurprijs, 
zoals de kantonrechter heeft overwogen, uit-
eenvalt in een deel voor het hotel en een deel 
voor het andere pand.
(…) Met de kantonrechter neemt het hof tot 
uitgangspunt dat [geïntimeerde] slechts is 
tekortgeschoten in de nakoming van de 
huurovereenkomst met betrekking tot de ap-
partementen in pand [adres 2]. In hoger be-
roep heeft Zosta weliswaar gesteld dat [geïn-
timeerde] zich ook in andere opzichten niet 
als goed huurder heeft gedragen, maar die 
gestelde tekortkomingen zijn door [geïnti-
meerde] betwist en door Zosta niet voldoen-
de concreet te bewijzen aangeboden, zodat 
het hof aan die verwijten voorbij gaat.
(…) Door ontbinding van de gehele huur
overeenkomst zou [geïntimeerde], al dan 
niet via een hem toebehorende vennoot
schap, financieel ernstig worden getroffen. 
Bij het doen van de investering kon [geïnti-
meerde] immers in beginsel ervan uitgaan 
dat de huurovereenkomst zou voortduren tot 
2023. Zosta heeft weliswaar voorgerekend 
dat [geïntimeerde] inmiddels zijn investe-
ring al moet hebben terugverdiend en aange-
voerd dat [geïntimeerde] voor zijn levenson
derhoud niet van dit ene hotel afhankelijk is, 
omdat hij (al dan niet via vennootschappen) 

er verscheidene bezit, maar dat alles neemt 
niet weg dat de financiële gevolgen van ont
binding van de gehele overeenkomst voor 
[geïntimeerde] groot zijn. Die gevolgen zijn 
met name groot door het verlies van het ho-
tel, ten aanzien waarvan [geïntimeerde] nu 
juist niet is tekortgeschoten. De mogelijkheid 
dat [geïntimeerde] de schade op [naam] kan 
verhalen acht het hof te onzeker om daarvan 
te kunnen uitgaan.
(…) Ter onderbouwing van haar betoog dat 
ondanks het voorgaande ontbinding van de 
gehele huurovereenkomst passend en gebo-
den is, heeft Zosta het volgende aangevoerd. 
Als eigenaar/verhuurder en partij op wier 
naam de vergunningen voor pand [adres 2] 
waren gesteld, werd Zosta ook met haar hele 
vermogen en goede naam geraakt door de 
handelwijze van [geïntimeerde], onder meer 
door brandgevaar en potentiële verzeke-
ringsproblemen. (…)
(…) Dat Zosta daadwerkelijk in haar goede 
naam is geraakt door de handelwijze van 
[geïntimeerde] acht het hof niet aangetoond 
(…). Gelet op de bevindingen van de brand-
weer wil het hof wel aannemen dat het 
brandgevaar door de hotelmatige verhuur is 
verhoogd, maar dat gevaar heeft zich geluk-
kig niet verwezenlijkt, evenmin als de poten-
tiële verzekeringsproblemen. Het hof acht 
aannemelijk dat gezamenlijke verhuur van 
de beide panden als hotel en short stay ap-
partementen synergievoordelen met zich 
brengt, maar die voordelen acht het hof on-
voldoende reden om naast het deel van de 
overeenkomst dat betrekking heeft op [adres 
2], ook het deel van de overeenkomst dat be-
trekking heeft op het hotel te ontbinden. De 
panden werden immers in het verleden ook 
afzonderlijk van elkaar geëxploiteerd. (…)
(…) Gelet op het voorgaande acht het hof 
ontbinding van de huurovereenkomst met 
betrekking tot het pand [adres 2] een passen-
de, toereikende en voor heide partijen rede-
lijke sanctie. (…)”

2.9	 Van het arrest van 3 september 2019 is 
geen beroep in cassatie ingesteld.

3 	 Beoordeling

	 De procedure in eerste aanleg
3.1	 Zosta heeft in eerste aanleg gevorderd 
dat de huurovereenkomst tussen haar en [geïn-
timeerde] per 31 augustus 2018 dan wel een in 
goede justitie te bepalen datum zou worden be-
ëindigd, met nevenvorderingen. Zij heeft zich 
daarbij beroepen op de in de opzegging vermel-
de gronden. Nu het hof heeft geconcludeerd dat 
[geïntimeerde] structureel en stelselmatig is te-
kortgeschoten, staat volgens Zosta vast dat de 
bedrijfsvoering van [geïntimeerde] in ieder ge-
val niet is geweest zoals een goed huurder be-
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taamt. Daarnaast heeft Zosta zich beroepen op 
de terugplaatsing van de hotelreceptie na de 
eerdere verplaatsing daarvan naar [adres 2], 
vochtproblemen in [adres 1], problemen met de 
gemeente over de brandveiligheid in [adres 1] 
en verloedering van het hotel. [Geïntimeerde] 
heeft de vorderingen weersproken.
3.2	 Bij het bestreden vonnis heeft de kan-
tonrechter de vorderingen van Zosta afgewezen. 
Hij heeft deze beslissing gebaseerd op de vol-
gende, samengevatte, overwegingen. Naar vaste 
jurisprudentie moet de vraag of de bedrijfsvoe
ring van de huurder niet is geweest zoals een 
goed huurder betaamt, worden beantwoord met 
inachtneming van alle omstandigheden van het 
geval. In de praktijk is vindt de beoordeling van 
de opzeggingsgrond ‘slecht huurderschap’ op 
identieke wijze plaats als de beoordeling van 
een vordering tot ontbinding van de huurover
eenkomst op grond van een tekortkoming. Dat 
in aanmerking genomen geldt hetgeen het hof 
in het arrest van 3 september 2019 heeft geoor-
deeld, ook in deze procedure als uitgangspunt. 
Het hof heeft geoordeeld dat [geïntimeerde] 
met betrekking tot [adres 1] niet is tekortge-
schoten in zijn verplichtingen. Dit oordeel 
maakt de kantonrechter tot het zijne. Hieruit 
volgt dat verwijten van Zosta die al in de eerdere 
procedure aan de orde zijn gekomen, niet kun-
nen leiden tot het oordeel dat [geïntimeerde] 
niet heeft gehandeld zoals een goed huurder be-
taamt. In de opzeggingsbrief zijn de verwijten 
ook volledig gericht op de wijze waarop [geïnti-
meerde] gebruik heeft gemaakt van [adres 2]. 
Concrete verwijten ten aanzien van de bedrijfs
voering van het hotel in [adres 1] zijn daarin niet 
terug te vinden. Dat ondersteunt het verweer 
van [geïntimeerde] dat die bedrijfsvoering niet 
in strijd is geweest met goed huurderschap. De 
verwijten die Zosta in aanvulling nog heeft aan-
gevoerd kunnen niet de stelling dragen dat de 
bedrijfsvoering door [geïntimeerde] in strijd is 
geweest met hetgeen een goed huurder be-
taamt, aldus nog steeds de kantonrechter.

	 De procedure in hoger beroep
3.3	 Tegen de afwijzing van haar vordering 
tot beëindiging van de huurovereenkomst en de 
gronden waarop die berust komt Zosta met zes 
grieven op. De grieven 2 en 3 zijn hiervoor reeds 
besproken.

	 De aan te leggen beoordelingsmaatstaf
3.4	 Met grief 1 bestrijdt Zosta de overwe-
ging van de kantonrechter dat weliswaar bij de 
totstandkoming van de wettelijke bepaling de 
gedachte was dat mogelijk zou zijn dat de be
drijfsvoering zodanig niet door de beugel kan 
dat de verhuurder dit niet hoeft te tolereren, ook 
als er geen of onvoldoende grond is voor een 
ontbinding wegens wanprestatie, maar de juris-
prudentie inmiddels een andere is en de beoor

deling van de opzeggingsgrond ‘slecht huur-
derschap’ in de praktijk identiek is aan de 
beoordeling van een vordering tot ontbinding 
op grond van een tekortkoming.
3.5	 Deze grief is terecht voorgedragen. Een 
vordering tot beëindiging van de huurovereen
komst na een opzegging op grond van slechte 
bedrijfsvoering moet op haar eigen merites 
worden beoordeeld en kan niet worden gelijk-
gesteld aan een vordering tot ontbinding we-
gens tekortkoming. Nog steeds is rechtens dat 
de slechte bedrijfsvoering die grond geeft voor 
een beëindiging van de huurovereenkomst, niet 
in alle gevallen ook een tekortkoming in de na-
koming van de huurovereenkomst hoeft te zijn. 
Bovendien kan een tekortkoming in de nako-
ming van de huurovereenkomst die de ontbin
ding van de huurovereenkomst niet rechtvaar-
digt, onder omstandigheden wel grond zijn voor 
een beëindiging van de huurovereenkomst na 
een opzegging wegens slechte bedrijfsvoering. 
De opzeggingsgrond van artikel 7:296 lid 1 aan-
hef en onder a BW kan slechts op bepaalde tijd-
stippen worden ingeroepen, namelijk na de eer-
ste huurperiode van vijf jaar of nadat tien jaar 
(of meer) is verstreken, maar als de grond zich 
daadwerkelijk voordoet is de rechter verplicht 
het beroep van de verhuurder daarop te honore-
ren en de huurovereenkomst te beëindigen, 
zonder dat nog wordt toegekomen aan een af-
weging van de belangen van partijen. Die beslis-
sing mag echter in beginsel niet uitvoerbaar bij 
voorraad worden verklaard. In deze opzichten 
wijkt de regeling van de opzegging af van de re-
geling van de ontbinding wegens een tekortko-
ming. Deze verschillen rechtvaardigen dat voor 
beide vorderingen verschillende beoorde
lingscriteria gelden.

	 Slechte bedrijfsvoering door [geïnti-
meerde]? 

3.6	 De grieven 4, 5 en 6 lenen zich voor ge
zamenlijke behandeling. Met deze grieven be-
toogt Zosta het volgende. Op grond van het ar-
rest van dit hof van 3 september 2019 staat vast 
dat [geïntimeerde] in meerdere opzichten in 
strijd heeft gehandeld met zijn verplichtingen 
uit de huurovereenkomst. Slechts door de toe-
passing van de tenzij-clausule is ontbinding van 
de volledige huurovereenkomst afgewend. Dit 
betekent dat [geïntimeerde] zich niet als goed 
huurder heeft gedragen, wat Zosta het recht 
geeft de huurovereenkomst na het verstrijken 
van de eerste vijf jaar op te zeggen op grond van 
artikel 7:296 lid 1 aanhef en onder a BW. Dat het 
verboden gebruik als hotel en de verboden on
derverhuur plaatsvonden in [adres 2] en niet in 
[adres 1], neemt niet weg dat de huurovereen
komst met betrekking tot [adres 1] kan worden 
beëindigd wegens slechte bedrijfsvoering. Uit de 
arresten van de Hoge Raad van 4 januari 1980 en 
3 november 1989 (respectievelijk NJ 1980/347 en 
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ECLI:NL:HR:1989:ZC8266) blijkt immers dat de 
(wijze van) bedrijfsvoering in andere bij de 
huurder in gebruik zijnde bedrijfsruimten ook 
van belang kan zijn bij de beoordeling. Een te-
kortkoming is niet vereist, maar is in dit geval 
wel aanwezig. Een belangenafweging is niet 
meer aan de orde. Bij de beoordeling van de be
drijfsvoering moeten alle omstandigheden van 
het geval worden betrokken en alle verwijten in 
onderlinge samenhang worden bezien. Door het 
toedoen van [geïntimeerde] is de oorspronkelij-
ke huurovereenkomst niet meer intact, waar-
door Zosta de synergievoordelen mist die voort-
vloeien uit de gezamenlijke verhuur van het 
hotel en de (short stay) appartementen, aldus 
nog steeds Zosta.
3.7	 Het hof stelt voorop dat, hoewel de op-
zegging van 17 februari 2017 betrekking heeft 
op (de huur van) beide panden, partijen het 
kennelijk erover eens zijn dat deze procedure 
uitsluitend gaat over de opzegging van de huur 
van [adres 1], waarin het hotel is gevestigd. Dit 
neemt niet weg dat tussen partijen aanvankelijk 
één huurovereenkomst bestond met betrekking 
tot beide panden en dus niet, zoals [geïntimeer-
de] in eerste aanleg heeft betoogd, twee afzon
derlijke huurovereenkomsten. Het feit dat een 
huurovereenkomst eenvoudig kan worden ge-
splitst (en onder bepaalde omstandigheden 
zelfs zou moeten worden gesplitst) rechtvaar-
digt immers nog niet de conclusie dat het in 
werkelijkheid gaat om twee huurovereen
komsten.
3.8	 Op grond van het onherroepelijk gewor-
den arrest van dit hof van 3 september 2019 kan 
worden vastgesteld dat [geïntimeerde] in meer-
dere opzichten is tekortgeschoten in de nako-
ming van zijn verplichtingen uit de (oorspron-
kelijke) huurovereenkomst, namelijk door het 
gebruik van de appartementen in [adres 2] als 
hotel en door de verboden onderverhuur van 
een van de appartement in [adres 2]. Het hof 
heeft in dat arrest tevens geoordeeld dat deze 
tekortkomingen, de wederzijdse belangen in 
aanmerking genomen, niet de ontbinding recht-
vaardigden van de huurovereenkomst voor zo-
ver die betrekking had op [adres 1], omdat [ge-
ïntimeerde] uitsluitend met betrekking tot de 
appartementen in [adres 2] in de nakoming van 
de huurovereenkomst was tekortgeschoten. Met 
het voorgaande is echter nog niet beslist op de 
vraag of [geïntimeerde] met betrekking tot 
[adres 2] zich heeft schuldig gemaakt aan slech-
te bedrijfsvoering.
3.9	 [Geïntimeerde] heeft de appartementen 
in [adres 2] – in strijd met de toen geldende 
huurovereenkomst en in strijd met de verstrekte 
vergunning – tot onderdeel gemaakt van het ho-
tel, dat in [adres 1] is gevestigd. Hij heeft zelf de 
receptie van het hotel verplaatst naar [adres 2]. 
Naar het oordeel van het hof is dit niet het soort 
bedrijfsvoering dat een goed huurder betaamt. 

Deze slechte bedrijfsvoering ziet, anders dan de 
kantonrechter tot uitgangspunt heeft genomen, 
wel degelijk (ook) op het door [geïntimeerde] in 
[adres 1] uitgeoefende hotelbedrijf. Dat de ver-
huurder nadeel ondervindt is geen vereiste voor 
de opzeggingsgrond van artikel 7:296 lid 1 aan-
hef en onder a BW (zie	  
ECLI:NL:HR:1989:ZC8266), maar niettemin ver-
dient opmerking dat het hof (net als in het ar-
rest van 3 september 2019) aannemelijk acht 
dat door de slechts aan [geïntimeerde] toe te re-
kenen partiële ontbinding van de huurovereen
komst voor Zosta synergievoordelen verloren 
zijn gegaan, gelegen in de exploitatie van de 
short stay appartementen in samenhang met de 
exploitatie van het hotel, zoals in de (oorspron-
kelijke) huurovereenkomst voorzien. Dat Zosta 
de veroordeling tot ontruiming van [adres 2] ten 
uitvoer heeft gelegd, maakt niet dat de partiële 
ontbinding aan haarzelf valt toe te rekenen, zo-
als [geïntimeerde] heeft aangevoerd. Ook het al-
dus in de waagschaal stellen van de samenhang 
tussen het hotel en de short stay appartementen 
draagt bij aan het oordeel dat de wijze van be
drijfsvoering niet is geweest zoals een goed 
huurder betaamt.
3.10 	 Hetgeen hiervoor is overwogen leidt tot 
de conclusie dat [geïntimeerde] zich in [adres 1] 
schuldig heeft gemaakt aan een slechte bedrijfs
voering. Deze door Zosta ingeroepen opzeg-
gingsgrond doet zich dus feitelijk voor. Voor eni-
ge vorm van belangenafweging is dan geen 
plaats meer en de vordering tot beëindiging van 
de huurovereenkomst is toewijsbaar. Dat [geïn-
timeerde], naar hij stelt, financieel ernstig wordt 
getroffen door de opzegging van de huur van 
[adres 1] kan daarom niet tot een ander oordeel 
leiden.

	 Slotsom en kosten
3.11 	 De grieven 1 en 4 tot en met 6 slagen. 
Het bestreden vonnis zal worden vernietigd en 
de vordering tot beëindiging van de huurover
eenkomst zal alsnog worden toegewezen. De 
datum waarop de huurovereenkomst eindigt en 
de datum waarop het gehuurde uiterlijk moet 
worden ontruimd, zullen worden gesteld op 31 
december 2022. Als de in het ongelijk gestelde 
partij wordt [geïntimeerde] verwezen in de kos-
ten van het geding in beide instanties.

4 	 Beslissing
Het hof:

vernietigt het bestreden vonnis
en opnieuw rechtdoende:

bepaalt dat de huurovereenkomst van partijen 
met betrekking tot het pand [adres 1] te Amster
dam eindigt op 31 december 2022;
veroordeelt [geïntimeerde] om het pand [adres 
1] te [plaats] uiterlijk op 31 december 2022 te 
ontruimen en ter beschikking van Zosta te stel-
len, welke ontruiming zo nodig door de deur-
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waarder bewerkstelligd kan worden met behulp 
van de sterke arm conform het in art. 555 e.v. jo. 
444 Rv bepaalde;
veroordeelt [geïntimeerde] in de kosten van het 
geding in beide instanties, in eerste aanleg aan 
de zijde van Zosta begroot op € 198,99 aan ver-
schotten en € 500,= voor salaris en in hoger be-
roep tot op heden op € 845,09 aan verschotten 
en € 1.114,= voor salaris;
verklaart dit arrest wat betreft de proceskosten
veroordeling uitvoerbaar bij voorraad.
Dit arrest is gewezen door mrs. J.C.W. Rang, D.J. 
van der Kwaak en E.K. Veldhuijzen van Zanten 
en door de rolraadsheer in het openbaar uitge-
sproken op 14 juni 2022.

RVR 2022/77

HOF 'S-HERTOGENBOSCH
13 september 2022, nr. 200.294.801_01
(Mrs. R.A. van der Pol, O.G.H. Milar, R.F. Groos)

Art. 7:760, 7:754, 6:101 BW

ECLI:NL:GHSHE:2022:3144

Aanneming van werk. Waarschuwingsplicht. 
Bewijslastverdeling.

Wat is de bewijslastverdeling tussen op-
drachtgever en aannemer?

Een parketleverancier constateert bij het aangaan 
van een overeenkomst voor het leveren en leggen 
van parket dat sprake is van een vochtprobleem in 
de woning van opdrachtgever. De parketleveran-
cier vraagt om die reden advies bij een specialist.

Deze bevestigt het vochtprobleem. Er is sprake 
van optrekkend vocht vanuit de bestaande vloe-
ren en de vochtgehaltes in de binnen- en bui
tenmuren van de woning zijn te hoog. De spe
cialist adviseert eerst een nieuwe ondervloer 
(cementdekvloer) te storten alvorens het parket te 
leggen. Hij adviseert ook om te onderzoeken waar 
het vocht vandaan komt. De parketleverancier be-
spreekt het probleem met de opdrachtgever. Hier-
bij zijn ook de vochtige binnen- en buitenmuren 
ter sprake gekomen.

Opdrachtgever laat vervolgens in eigen beheer 
een cementdekvloer aanbrengen. Opdrachtgever 
laat geen werkzaamheden uitvoeren aan de voch-
tige binnen- en buitenmuren. De specialist contro-
leert daarna de cementdekvloer en acht deze vol-
doende goed als ondergrond voor het parket. De 
parketleverancier besteedt geen aandacht meer 
aan onderzoek over de herkomst van het vocht en 
de vochtige binnen- en buitenmuren. 

De parketleverancier legt de parketvloer over 
de cementdekvloer. Circa 8 maanden na het leg-
gen van de parketvloer is deze omhoog gekomen/
bol gaan staan. Opdrachtgever stelt de parketleve-
rancier aansprakelijk voor de schade.

Ktr.: De kantonrechter veroordeelt de parketle-
verancier tot betaling van schadevergoeding aan 
de opdrachtgever.

Hof: de overeenkomst tussen partijen is niet 
alleen een koopovereenkomst van een vloer maar 
moet ook worden aangemerkt als een overeen
komst van aanneming als bedoeld in artikel 7:750 
BW. De aannemer dient de opdrachtgever te 
waarschuwen als sprake is van gebreken en onge-
schiktheid van zaken afkomstig van opdrachtge-
ver (artikel 7:760 jo. 7:754 BW). Als de aannemer 
zijn waarschuwingsplicht niet nakomt of anders-
zins onzorgvuldig handelt dan is hij aansprakelijk 
voor de schade. Uit de parlementaire geschiedenis 
volgt dat de wetgever de aannemer heeft willen 
belasten met het bewijs dat hij bij de uitvoering 
van het werk de vereiste zorgvuldigheid in acht 
heeft genomen. Uit die vereiste zorgvuldigheid 
kan een waarschuwingsplicht voortvloeien.

De aannemer stelde in deze zaak dat hij zijn 
waarschuwingsplicht is nagekomen. Het gerechts
hof oordeelt dat dit een bevrijdend verweer is 
waarvan de aannemer de bewijslast draagt. Dit 
sluit aan bij de bewijslastverdeling die de wetge-
ver voor ogen staat.

De aannemer slaagt in zijn bewijs dat hij bij 
het aangaan van de overeenkomst voldoende 
heeft gewaarschuwd. Hij heeft het vochtprobleem 
immers besproken met opdrachtgever. De aanne-
mer heeft echter bij de start van de werkzaamhe-
den zijn waarschuwingsplicht geschonden. Hij 
heeft geen aandacht meer besteed aan de her-
komst van het vocht en de vochtige muren. De op-
drachtgever treft echter ook een verwijt. Die heeft 
geen nader onderzoek gedaan naar de vochtige 
muren dan wel werkzaamheden laten verrichten 
aan de vochtige muren. Deze omstandigheid aan 
de zijde van de opdrachtgever heeft mede bijge-
dragen aan de schade. Er is dus sprake van eigen 
schuld (art. 6:101 BW) aan de kant van opdracht-
gever.

Het gerechtshof vernietigt om die reden het 
vonnis van de kantonrechter en verdeelt de schade 
op 50/50 basis tussen partijen. 

Zie ook:
•	 Hof Arnhem-Leeuwarden 28 september 
2021, ECLI:NL:GHARL:2021:9059;
•	 Hof Arnhem-Leeuwarden 20 oktober 2015, 
ECLI:NL:GHARL:2015:7945;
•	 Hof Den Haag 15 mei 2021, 	  
ECLI:NL:GHDHA:2021:1392;
•	 Rb. Amsterdam 7 november 2011, 	 
ECLI:NL:RBAMS:2012:BY7440;
•	 Rb. Overijssel 15 januari 2020,	  
ECLI:NL:RBOVE:2020:519;
•	 Rb. Rotterdam 15 juli 2009, 	  
ECLI:NL:RBROT:2009:BJ3768;
•	 M.A. van Wijngaarden en M.A.B. Chao-Dui-
vis, Bouw- en aanbestedingsrecht, deel 15, 2e 
druk, nieuwe opzet 2021, uitgeverij Paris, p. 74;
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